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L’ANALISI DEI COSTI IN EDILIZIA
L’analisi dei costi nel processo edilizio è un
procedimento estremamente importante per ottenere le
informazioni necessarie relativamente agli aspetti:
a) economici relativamente alla definizione del costo di
un'opera edile mediante la conoscenza per ogni,
unità di prodotto il costo unitario relativo;
b) di programmazione dei lavori attraverso la
d ll d ll i i i tconoscenza e a resa e e r sorse mp ega e e,
quindi, della durata della lavorazione;
c) di sicurezza basandosi sulla conoscenza delle risorse
utilizzate nelle lavorazioni, sia umane, che di
attrezzature e materiali, per cui sono evidenti i rischi
sul lavoro.
Il prezzo unitario delle singole voci di lavori, deriva dalle
voci di costo d’impresa analizzabile con il metodo di
i i d tt CBS (C t B kd St t )scompos z one e o os rea own ruc ure .
Nella scomposizione ogni livello , come definito dalla  
UNI 8290 deve essere analizzato secondo parametri ,    
omogenei anche se in base a parametri differenti.
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La determinazione del costo della lavorazione
Note le componenti elementari dei costi aziendali, si deter-
mina il costo della lavorazione: CL = Ci x (1 + SG) dove:
 CL è il costo complessivo della lavorazione;
 Ci = Cid+Cii sono i costi interni distinti in:
Cid costi interni diretti e Cii costi interni indiretti;
 SG=(Ced+Cei)/F sono le Spese Generali;
Ced sono i costi esterni diretti;Cei quelli esterni
indiretti; F è il fatturato d’impresa.
A) Le Spese Generali si calcolano a percentuale dividendo i
costi esterni per il totale delle opere fatturate.
Es.: €.150.000 di Spese Generali su un fatturato di
€.1.000.000 ha un’incidenza del 15% sul costo diretto di
l i i l iqua s as avoraz one.
B) I costi interni sono quelli tipici dell’or-
ganizzazione d’impresa, per il suo funzio-
namento e per l’esecuzione dell’opera,
normalmente hanno un’incidenza oraria
per unità di prodotto, es. costo orario di
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funzionamento del mezzo mec-canico per
lo scavo di un determinato volume.
C) I costi esterni, invece, sono quelli non afferenti alla
struttura aziendale, ma riferiti a beni e servizi acquistati
da fornitori subappaltatori ecc e pagati a fattura note, , .. ,
spese, ecc.., p.e.: costo di acquisto e trasporto in
cantiere di mattoni (noto il numero di mattoni stivati sul
pallet si può risalire al costo del singolo mattone), .
Un costo viene definito diretto, quando influisce
completamente sulla singola lavorazione.
Un costo è indiretto se è attribuibile ad una lavorazione
solo pro quota.
1. I costi interni diretti
Incidono sulle lavorazioni e dipendono da tutte le risorse
interne dell’impresa quali:,
• manodopera, quali muratori, carpentieri, ecc..;
• materiali, solo se già in possesso dell’azienda e
non acquistati esternamente;
• mezzi meccanici o attrezzature di lavoro di
proprietà dell’impresa e utilizzate per la produzione




2. I costi interni indiretti
Possono essere ripartiti solo su alcune lavorazioni o
possono essere frazionati fra tutte le lavorazioni
previste anche in altri cantieri.
a) costi di commessa che riguardano i costi:,
• di cantiere, richiesti per l’impianto e l’espianto del
cantiere (p.e.: allacciamenti, gru, ponteggi, baracche
per uffici o magazzini), ma non relativi alla sicurezza
computati a parte (p.e.: baracche per spogliatoi);
• per personale amministrativo e tecnico di cantiere;
• assicurativi e fiscali (p.e.: tassa per i passi carrai);
• per noli di attrezzature non di proprietà;
• per personale preso in affitto;
• per prove di collaudo e di laboratorio;
b) costi generali, cioè gestionali dell’impresa, quali:
ti d l l i i t ti i d• cos e persona e amm n s ra vo n se e;
• costi di rappresentanza: iscrizione alla CCIAA;
• costi per la gestione della sede, p.e.: spese
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per energia, cancelleria, pulizia, ecc..;
c) costi per consulenze (p.e.: legali,fiscali, ecc..);
d) costi assicurativi e finanziari relativi all’attività
d’impresa come anticipazioni e interessi passivi;
e) imposte e tasse inerenti l’attività d’impresa;
f) Imprevisti connessi a fattori molto variabili, quali: 
il tipo di appalto; la completezza del progetto; ecc..
3. I costi esterni diretti
Sono le risorse esterne necessarie in cantiere:
1. costo dei subappalti per attività speciali; 
2 costo dei materiali acquistati dai fornitori;.     
3. costo dei mezzi o attrezzature noleggiati. 
4 I costi esterni indiretti.
Sono oneri di previsti nel contratto a carico dell’appal-
tatore, quali: oneri generali, che la committenza non ha 
tifi t l i d li i d ll’i ( lquan ca o asc an o  a car co e mpresa p.e. a -
lacciamenti provvisori, ecc..); obbligazioni accessorie, 
definite nei contratti, ma non specificate economica-
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mente (p.e. recinzioni con confinanti, ecc..).
ESEMPIO DI ANALISI DEI COSTI PER DEFINIRE IL CO-
STO DI UN METROCUBO DI SCAVO DI SPLATEAMENTO
Cioè se per scavare mc.1 di terreno occorre 1/0,025 dell’u-
nità di tempo, in 1 ora la macchina scava mc.40 di terreno.
8
E’ interessante distinguere l’incidenza dei diversi costi:
manodopera, materiali e noli di mezzi ed attrezzature
IL PREZZO UNITARIO DELLE LAVORAZIONI
Determinato il costo della lavorazione, il prezzo unitario
della lavorazione o del prodotto da ottenere si
determina come:
PU = CL x (1 + U)
Dove: PU è il prezzo unitario della lavorazione;
CL è il costo della lavorazione;
U è l’utile previsto per quella lavorazione.
Solitamente U è uguale per tutte le lavorazioni ma può,
essere fissato maggiore o minore per alcune
lavorazioni per scelte strategiche d’impresa.
Nei prezziari degli enti pubblici o delle Camere di
Commercio le due componenti incrementative dei costi
diretti per ottenere il prezzo da pubblicare nel prezziario
hanno di solito un valore standardizzato pari
rispettivamente al 15% per le Spese Generali e al 10%
all’ tile d’impresau .
ESEMPIO DI ANALISI DEI COSTI PER DEFINIRE IL PREZZO DI UN GETTO IN C.C.
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LA GESTIONE DEL PROGETTO
La gestione del progetto (P.M. - Project Management)       
ha come obiettivo l'organizzazione dell’attività degli 
operatori del processo edilizio e delle risorse disponibili 
(materiali strumenti ecc ) per realizzare un intervento, , ..      
edilizio in determinati limiti di tempo, con costi e qualità 
fissati. 
Le attività di base per la gestione di un progetto sono:          
1. la pianificazione operativa, cioè la scelta delle attività, 
degli operatori coinvolti e la loro sequenza logica;
2 l i ti i è l ll i. a programmaz one opera va, c o  a co ocaz one 
delle attività con una precisa sequenza cronologica;
3. la progettazione operativa attraverso lo studio dei 
cicli di produzione, la classificazione delle partizioni 
di lavoro (p.e. con il metodo WBS) e delle unità ope-
rative necessarie al loro svolgimento, all’individuazio-
ne del lay-out e della logistica delle attrezzature di 
cantiere, consente la determinazione dei tempi e delle 
risorse necessarie per la realizzazione dell’opera
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progettata.
1. La pianificazione operativa
La pianificazione si può considerare una programmazione 
a lungo periodo, di tipo strategico, che coinvolge i princi-
pali operatori del processo edilizio, ciascuno con obiettivi, 
responsabilità e competenze specifiche.
Alla base della pianificazione ci sono 3 requisiti critici:
• misure per la sicurezza dei lavoratori, (sicurezza);
• disponibilità dello spazio in cantiere, (spazio);      
• ordine nelle lavorazioni (struttura).
2. La programmazione operativa
Gli obiettivi della programmazione dei lavori sono le scel-
te di gestione operativa di breve periodo, per individuare:
• i lavori da svolgere;   
• la durata complessiva dell’intervento;
• le materie prime necessarie e la loro quantità;
• le attrezzature e gli impianti necessari;     
• la manodopera necessaria e la sua specializzazione. 
Questi scelte devono riflettere una serie di vincoli:
• di tipo tecnologico che sono legami tra le attività;
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     ,      
•   di affollamento delle squadre operative disponibili in 
cantiere per una attività in un preciso periodo.
3. La progettazione operativa
La si può definire come un sistema di attività che con-          
sente di tradurre i contenuti morfologici e tecnologici degli 
elaborati progettuali in disposizioni operative (lavorazioni), 
scelte in base a criteri di ottimizzazione dei tempi e dell’u-          
so delle risorse, ordinate in progressione logica e crono-
logica (scelta organizzativa), definite in funzione delle 
modalità e prescelte per l’esecuzione (scelta costruttiva)     .
Il progetto operativo è articolato in progetti specifici :
a) progetto operativo di costruzione
b) progetto operativo di cantiere  
c) piano di cantiere o progetto di cantierizzazione.
a Progetto operativo di costruzione.
E’ l’insieme strutturato di indicazioni e prescrizioni per 
la realizzazione in opera e/o il montaggio dei materiali edi-
li utilizzati nei procedimenti elementari di costruzione delle       
componenti edilizie, che saranno integrati fra loro e 
coerenti con il progetto spaziale e tecnologico e  rispettosi 
d i i li i ll i i ti d ll le  v nco  conness  a a s curezza e prev s  a a egge.
L’elaborazione del progetto operativo di costruzione si 
basa sulle scelte progettuali contenute negli elaborati        
esecutivi, sui capitolati dei lavori e sulle descrizione delle 
voci di lavoro utilizzate per i computi metrici. 
Questo progetto si articola nelle seguenti attività:       
1. scomporre l’organismo edilizio in parti tecnologiche 
e/o in partizioni di lavoro, in base a diversi livelli di 
dettaglio (vedi WBS); 
2. ordinare le partizioni di lavoro in uno schema logico; 
3. Analizzare le partizione di lavoro specificando:     
a) attività elementari ;
b) modalità esecutive; 
c) tempi unitari di produzione o quantità di prodot       -
to per tempo unitario;
d) risorse o fattori di produzione: 
i i• uom n ;
• materie prime, materiali e forniture;  
• macchine e attrezzature ;
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4. scegliere fra le soluzioni alternative e ottimizzare le 
partizioni di lavoro.
b. Il progetto operativo di cantiere
E’ l’insieme strutturato di indicazioni e/o prescrizioni per         
utilizzare in opera: • delle attrezzature e infrastrutture necessarie per l’orga-
nizzazione del cantiere nonché per la sua gestione e il  ,        
suo esercizio nel rispetto delle prescrizioni per la sicu-
rezza come da norme; • delle opere provvisionali necessarie per lo svolgimento       
delle attività contemplate dal piano operativo di costru-
zione nel rispetto delle norme di legge per la sicurezza.
Questo progetto si articola nelle seguenti attività : 
a) individuare le componenti del cantiere, le postazioni 
di lavoro e il sistema delle connessioni;      
b) individuare il modello di organizzazione funzionale 
delle postazioni; 
c) scegliere le macchine e le attrezzature;    
d) individuare i vincoli dell’ambiente esterno all’area; 
e) individuare i vincoli derivanti dai caratteri 
morfologici e dimensionali dell’area di cantiere     .
c Il progetto di cantierizzazione.    
E’ l’insieme strutturato di indicazioni e prescrizioni
che definiscono il layout (logistica e organizzazione)      
plano-altimetrico del cantiere in funzione delle 
risorse, espresse dal piano operativo di costruzione
e del piano operativo di cantiere     . 
Il progetto di cantierizzazione (logistica e organizza-
zione) si articola nelle seguenti attività principali:     
• Individuare  le risorse disponibili per il layout 
plano-altimetrico del cantiere;
• indicare gli schemi di layout delle postazioni;     
• dimensionare le aree delle singole postazioni; 
• scegliere lo schema sulla base dei requisiti di 
ffi i di ie c enza e  s curezza;
• progettare il cantiere.
LA STIMA DELLA DURATA DELL’INTERVENTO EDILIZIO
Il metodo si basa sull’analisi del processo costruttivo, 
definito come una serie di attività costruttive, legate in 
base ad una struttura tecnologica e ad una sequenza         
temporale, cioè le attività rappresentano una porzione 
tecnologica di una operazione costruttiva complessa. 
Nelle operazioni costruttive più semplici l’operazione 
coincide con il singolo processo costruttivo e il periodo 
di tempo per la sua esecuzione (la durata) è misurata in           
giorni o settimane.
Nel caso della scomposizione del processo costruttivo 
di t l t i di f t i W k B kme an e a ecn ca  rammen az one or s rea -
down Structure (WBS) le attività costruttive, dette anche 
lavorazioni, sono individuate da pacchetti di lavoro 
(W k P k t WP) h i d tti ità ti ior  ac e s - , c e r guar ano a v  opera ve n 
cantiere, forniture di materiali o altre attività e  per 
ciascuno di essi deve essere definita la durata e i 
ll ti t li lt i h tti di l i ico egamen  empora  con a r  pacc e    avoraz on .
Si parte dalla scomposizione in WB, che per semplifica-
zione può essere l’elenco delle voci di computo metrico.       
E’ importante individuare lavorazioni similari (anche 
ripetitive), ma con particolari caratteristiche, magari la 
posizione (piano terra, piano primo, ecc..) oppure 
conformazione (travi, pilastri, setti, scale, ecc..).
Queste distinzioni facilitano l’individuazione di vicoli 
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interni alla stessa famiglia di lavorazioni individuata 
mediante un’unica voce di elenco prezzi.
Per ciascuna voce si utilizza l’analisi del prezzo per 
individuare la durata elementare (in ore) da applicare alla         
quantità della voce individuata dal computo.
La squadra-tipo di cementisti, costituita da 3 operai
(specializzato+qualificato+comune) è in grado di gettare      
fino a 1/0,05=20 mc. di c.c.a.  nell’unità di tempo.
Ipotizzando una giornata lavorativa di 8 ore, si individua 
la durata in giorni o in settimane (di 5 giorni) per ottenere
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il completamento dell’attività lavorativa.
Quindi, se i mc. di c.c.a. per pilastri e travi del piano terra 
e del primo sono pari a mc.136 e se ne gettano 20 all’ora,           
in meno di 7 ore (cioè meno di una giornata di lavoro) si 
getterebbe la struttura in elevazione di ben 2 piani!! 
In realtà non è così!    
Si riesce a gettare circa ogni settimana la struttura di un 
piano di circa mq.500!
A questo punto è fondamentale individuare i vincoli a cui       ,    
è soggetta ogni lavorazione al suo interno e anche 
all’esterno verso le altre lavorazioni nel cantiere.
I i li i i ll l i i li v nco  ntern  a a avoraz one possono costr ngere g  
operatori a periodi di interruzione e soste forzate nello 
svolgimento dell’attività: p.e. i getti di c.c.a. non possono 
superare una certo volume massimo, poi devono essere 
costipati con vibratura e occorre attendere alcune ore o 
giorni per applicargli i carichi di un ulteriore getto. 
I vincoli esterni con altre lavorazioni possono essere i più 
vari, ma i più importanti sono quelli definiti dai 
collegamenti temporali cioè svolgimento successivo
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 ,   , 
anteriore o contemporaneo.
I vincoli interni alla lavorazione sono individuabili 
conoscendo la tecnologia di esecuzione dell’opera    , 
descritta nel progetto operativo di costruzione, che si 
basa  sulle scelte progettuali contenute:
negli elaborati esecutivi di progetto;•     
• nella relazione tecnica descrittiva delle opere;
• nei capitolati tecnici dei lavori;
ll d i i d ll i d i ti t i i• ne e escr z one e e voc  e  compu  me r c .
I vincoli interni possono riguardare:
l t d i t i li di b d i ti• a na ura e  ma er a  ase e e  componen ;
• la dimensione e la frequenza delle forniture dei 
materiali per la produzione;
l di i d ll d ti• a mens one e a squa ra po;
• la specializzazione degli operatori;
• la necessità di attrezzature e macchinari;
• le dimensioni dell’area di lavoro necessaria;
• la necessità di opere provvisionali;
• la necessità di raggiungere un determinato livello di  
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qualità prima di continuare nella produzione.
I vincoli esterni con altre lavorazioni possono essere:
• dimensione dell’area di lavoro che interferisce con 
lt di l di tia re aree  avoro a acen ;
• uso di macchinari e attrezzature che per emissioni
(gas, sonore, polveri, ecc.) interferiscono e 
di t b l tti ità di tis ur ano e a v  a acen ;
• impiego di macchinari e attrezzature (p.e. gru) per la 
movimentazione dei materiali necessari alla 
produzione, che ne impediscono o ne limitano 
l’utilizzo per altre attività contemporanee. 
I più importanti vincoli esterni di una attività sono quelli         
definiti dai collegamenti temporali:
• necessità dello svolgimento anteriore di un’altra lavo-
i ffi hé i l tt traz one, a nc  s  possa svo gere corre amen e e 
compiutamente l’attività in esame;
• necessità dello svolgimento successivo di un’altra 
l i i l t ll l i d ll’ tti ità iavoraz one, v nco a a a a conc us one e a v  n 
esame;
• necessità dello svolgimento contemporaneo di 
’ lt l i ffi hé i lun a ra avoraz one, a nc  s  possa svo gere e 
concludere correttamente l’attività in esame.
